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NOTA EN LA QUE SE SOLICITA UNA DECISIÓN DE LA CAAP

ESTRATEGIA PROPUESTA SOBRE PROPIEDADES
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Resumen:

Este documento propone una estrategia sobre las propiedades para la Secretaría General, integrada por un componente para el corto plazo y un componente para el largo plazo.

En el corto plazo, en 2012-2013, la SG/OEA aumentará los recursos disponibles para el mantenimiento de edificios incrementando los ingresos por concepto de alquileres de que dispone la Secretaría General en US$100.000 en 2012 y US$200.000 en 2013, además de seguir utilizando los ingresos del Fondo del Salón de las Américas y del Fondo de Estacionamiento como apoyo para gastos pertinentes de mantenimiento de edificios. 

Para el largo plazo, la SG/OEA propone recurrir al capital acumulado de la SG/OEA en el edificio de F Street como fuente de financiamiento para asuntos relacionados con el mantenimiento a largo plazo. Así pues, la SG/OEA propone integrar un grupo de trabajo de la CAAP para analizar la posibilidad de celebrar un acuerdo con una empresa inmobiliaria a fin de vender la propiedad de la SG/OEA en 1889 F Street y utilizar el producto de dicha venta para cubrir la hipoteca existente sobre la propiedad de F Street, construir un edificio nuevo más pequeño en el terreno de C Street para albergar a la Secretaría, financiar la continuación del uso del edificio de F Street por la Secretaría hasta que el nuevo edificio en C Street esté listo para ser ocupado y financiar los importantes trabajos de mantenimiento diferidos en el Edificio Principal y el Edificio Administrativo. Si el análisis es positivo, el grupo de trabajo también prepararía un proyecto de resolución para la consideración del Consejo Permanente con miras a que autorice a la Secretaría General a celebrar un acuerdo con una empresa inmobiliaria para poner en práctica este plan. 

A. Antecedentes

En enero de 2011, la Secretaría determinó que el desarrollo futuro del inventario de bienes raíces de la SG/OEA se guiaría por los siguientes principios:

1) El financiamiento del mantenimiento diferido y rutinario y de la renovación de los edificios de la OEA debe provenir ya sea de contribuciones del Fondo Regular o de los Fondos Específicos, de la venta o renta de propiedades existentes de la OEA, o de financiamiento comercial.
2) Las cuentas del Salón de las Américas y de Estacionamiento seguirán contribuyendo a sufragar el costo de reparaciones, mejoras y mantenimiento de los edificios.
B. Financiamiento anual requerido para mantenimiento


El actual valor de reposición de las propiedades de la SG/OEA se estima en US$171 millones. Según las pautas de la industria, la SG/OEA debería invertir anualmente entre el 2% y el 4% del valor de reposición en mantenimiento de los edificios, lo que equivale a una estimación de US$3,4 a $6,8 millones. Entre 2009 y 2011, la inversión promedio anual en mantenimiento de la SG/OEA sumó aproximadamente US$800.000 (0,464% del valor de reposición), como puede verse en el siguiente cuadro. Por lo tanto, se estima que el retraso en el mantenimiento de los edificios alcanza por lo menos US$2,6 millones anuales (US$3,4 millones - US$800.000).

C. Financiamiento actual para mantenimiento diferido y anual 

En 2009-2011, la SG/OEA presupuestó alrededor de US$800.000 anuales para mantenimiento de los edificios, como se indica en el siguiente cuadro:

	Ingresos (en miles)
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011

	Fondo Regular
	$4.768
	$5.021
	$5.090
	$5.090
	$5.090

	Ingresos por concepto de alquileres
	$1.285
	$1.346
	$1.313
	$1.487
	$1.430

	Total ingresos
	$6.053
	$6.367
	$6.403
	$6.577
	$6.520

	Gastos
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011

	Hipoteca
	$1.936
	$2.050
	$2.058
	$2.053
	$1.879

	Servicios
	$1.241
	$1.306
	$1.331
	$1.506
	$1.497

	Contratos de servicios para edificios
	$1.830
	$1.942
	$2.094
	$2.250
	$2.193

	Mantenimiento de edificios
	$1.022
	$1.064
	$770
	$737
	$878

	Total gastos y obligaciones
	$6.029
	$6.362
	$6.253
	$6.546
	$6.447

	Devoluciones al FR/ingresos por concepto de alquileres 
	$24
	$6
	$150
	$31
	$73


D. Estrategia de gestión de bienes raíces

Para hacer frente tanto a las necesidades de mantenimiento urgentes a corto plazo como a las diferidas y no cubiertas a largo plazo —según se identifican en el Informe sobre las Condiciones Existentes y el Relevamiento Estructural del Pink Palace (Casa del Soldado)—, la SG/OEA propone la siguiente estrategia:

1. Asuntos relacionados con el mantenimiento urgente diferido a corto plazo: la SG/OEA aumentará los recursos disponibles para el mantenimiento de edificios de las fuentes actuales adicionales al presupuesto del Fondo Regular:

a. Ingresos por concepto de alquileres: a partir de abril de 2012, la SG/OEA ofrecerá en alquiler 5.000 pies cuadrados adicionales de espacio de oficinas en el edificio de F Street (véase la ubicación en el anexo), lo que incrementará los ingresos anuales futuros por concepto de alquileres en aproximadamente US$200.000, a precios de 2012. Esto se logrará mudando parte del personal que actualmente ocupa oficinas en F Street a la Casa del Soldado y reorganizando el espacio de oficinas en F Street.

b. Cuenta del Salón de las Américas: en 2011, la SG/OEA reformó sus procedimientos de costos para el alquiler de espacio en las instalaciones para eventos especiales de la Secretaría, lo que permitió recuperar en su totalidad los costos reales de estos eventos. Esta reforma duplicó la cuenta de ingresos del Salón de las Américas de aproximadamente US$150.000 en 2010 a alrededor de US$300.000 en 2011. La SG/OEA seguirá aplicando estos procedimientos en 2012.

c. Cuenta de Estacionamiento: la SG/OEA continuará cobrando los costos atribuibles a los servicios de estacionamiento para funcionarios de la SG/OEA a la Cuenta de Estacionamiento, como lo ha hecho en el pasado, con vistas a asegurar la recuperación total de los costos.

2. Puntos relacionados con el mantenimiento diferido a largo plazo: la SG/OEA propone poner a disponibilidad recursos significativos para abordar los puntos relacionados con el mantenimiento diferido a largo plazo sin necesidad de solicitar aumentos en las contribuciones por cuotas de los miembros. Esto se lograría mediante un acuerdo comercial que le permita a la SG/OEA utilizar el capital acumulado en su propiedad en 1889 F Street para financiar el mantenimiento diferido. Este acuerdo incluiría los siguientes elementos:

a. Venta del edificio de 1889 F Street (300.000 pies cuadrados).
b. Pago de la actual hipoteca de US$25 millones sobre la propiedad de F Street.
c. Construcción de un edificio nuevo en C Street (150.000 pies cuadrados) (véase la ubicación en el anexo).
d. Continuación del uso (lease-back) del edificio de F Street por la SG/OEA durante la construcción del edificio nuevo.
e. Financiamiento del Fondo para el Mantenimiento de Edificios a un nivel suficiente para realizar los trabajos de mantenimiento diferidos en el Edificio Principal y el Edificio Administrativo. (El nivel de financiamiento disponible variará dependiendo del precio de venta del edificio de la calle F y el costo del nuevo edificio en la calle C. La SG/OEA estima que, en principio, se dispondrá de entre US$25 y US$30 millones.)
El plan propuesto tendrá el siguiente impacto sobre el Fondo Regular:

-- Los ingresos del Fondo Regular se verán reducidos por el monto de la partida Ingresos por Arriendos (US$500.000) 

-- Los gastos del Fondo Regular se verán reducidos por el monto de la partida Repago de la Hipoteca (US$1,6 millón bajo el Subprograma 102D, Administración y Mantenimiento de Edificios)
-- Si bien el tope presupuestario del Fondo Regular se reduciría en US$500.000, habría un aumento neto de US$1,1 millón en el Fondo Regular disponible para el mantenimiento de edificios.
La SG/OEA recomienda que la CAAP contemple el establecimiento de un grupo de trabajo para que con la SG/OEA sondee con empresas inmobiliarias la posibilidad de estructurar un acuerdo comercial que incluya todos los elementos anteriores. De comprobarse la viabilidad de este acuerdo, el grupo de trabajo prepararía un proyecto de resolución para consideración de la CAAP y del Consejo Permanente que autorizaría a la Secretaría General a celebrar dicho acuerdo.
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